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    本篇论文的主题是关于可持续发展概念，从而引牵出地球生态的
可持续发展，建筑的可持续发展和物业管理行业的中西理念结合的可
持续发展模式。 















































        2015 年 9 月份，习近平主席出席了在纽约举行的联合国成立 70 周年系列峰
会，并在联合国可持续发展峰会上演讲，他指出：我们要追求全面的发展，让发
展基础更加坚实。 




        近 期，习近平主席也应法兰西共和国总统奥朗德和气候变化巴黎大会主席法
比尤斯邀请，赴法国出席了 2015 年 11 月 30 日至 12 月 11 日的第 21 届联合国气
候变化巴黎大会的开幕活动，就强化 2020 年后全球应对气候变化行动和推动全球
更好实现可持续发展发表了主要讲话。 







1.2 可持续发展定义  
 































（1962 年）和 The Population Bomb（人口爆炸），保罗·R·埃利希（1968 ），
也受到越来越多公众的关注。 
        1968 年，一群欧洲的经济学家与科学家成立了罗马俱乐部，他们在 1972 年的














         很多人认为当今社会上许多促进经济发展的做法和理念都是违背于可持续发
展的。例如，美国社会的批评者指出，无限制的经济增长和消费的理念是完全不
可持续的，这将会在人类文明发展中产生重大问题。 





























































        奥朗德同时表示，法国在应对气候变化上以身作则，法国国会目前正在讨论
一项能源转型立法，力争到 2015 年将该国的温室气体排放量削减 40%，使可再生
能源占全部能源消耗的 30%。 
















   
图表数据来源于：Le Monde Diplomatique  (2004) 一书中的  «Los contrastes demográficos» 
 
         在 20 世纪 60 年代，世界人口的快速增长成为一个让联合国感到非常紧迫的
问题。从 1960 年到 1999 年，世界人口数量翻了一番。尽管从 1969 年到 1999 年
间，人口增长速度从 2％降低到了 1.3％，但是世界每年约增长 7700 万人口，其中
发展中地区占达增长人数的 95％。 
          人口问题越来越引起国际社会的重视。从 1954 年起，联合国几次召开世界性
人口会议。1994 年 9 月 5 日至 13 日在开罗召开的第三次国际人口与发展会议，来
自 182 个国家和地区的 15000 多名代表参加了会议。这次会议第一次将人口问题
与可持续发展联系起来。会议最后通过了《行动纲领》，呼吁各国加强在人口与










 全球 Co2 排量 
 
数据来源：International Workshop on Oil Depletion. Lisboa, Portugal 2004. 
 
        碳排放是关于温室气体排放的一个总称或简称。因为温室气体中最主要的气
体是二氧化碳，占到温室气体总量的 80％，所以用碳（Carbon）一词作为代表。 
         因此，它对全球温室效应的影响力是相当大的。在 2000 年的一年时间，自如
果我们以京都议定书中的 1990 年为计算起点到 2000 年，化石油二氧化碳排放量
的整体值相对增长了 7.6％。这个数值看上去并不是特别的惊人，但是这个平均值
却掩盖了不同地区和国家的巨大差距和变化：据计算，2000 年二氧化碳的人均排
放量为 3.94 吨每人， 但是美国居民平均每人排放量达 22 吨二氧化碳，而孟加拉








数据来源于：Panel Intergubernamental sobre el Cambio Climático 
 

















          
数据来源于：«The water», research and science，Robert P.Ambroggi(2001)，Spanish 
edition of Scientific American 
 
    水是地球上最丰富的一种化合物。全球约有四分之三的面积覆盖着水，地球
上的水总体积约有 13 亿万立方千米，其中 97,47%分布在海洋，淡水只占 2,53%，
约 3500 万立方千米左右。若扣除无法取用的两极冰川和高山顶上的冰冠，我们可






















我们每天需要 20 至 50 升的饮用水。一个发达国家的新生儿一天消耗的水是发展






























图表来源： FAO （联合国粮食及农业组织数据库） 
 





































数据来源于：B.P. Statistical Review of World Energy 2002. MEM 
 
    能源是我们社会的命脉。我们的室内和室外照明，家中的暖气和冷气加热，
人们的交通和货物的运输，食物的获取和制作，工厂的运作，等等都取决于它。 














数据来源于：: Ministerio de Ciencia y Tecnología de España （西班牙国家科学技术部） 
 


















数据来源于：: Ministerio de Ciencia y Tecnología de España （西班牙国家科学技术部） 
 






























































 生命周期定义：      
 
       生命周期（英文：Life Cycle），原指地球上的所有生命的一种生老病死的自然
循环规律。假设人类的生命周期是 100 年，大约前 18 年为发育阶段，在 30 岁至
40 岁之间生命值达到顶峰，然后再慢慢衰退，直到生老病死。 
        
         后来，生命周期的概念被广泛应用到许多其他的领域，特别是在政治、经济、
环境、技术、社会等这些领域。  其中，日常工作生活中最常见是产品生命周期
















         如同人类的生命周期，建筑物也有它们特有的生命周期。 西方国家一般设定
普通建筑的生命周期为 100 年。其中设计阶段约占时 1 年；建造阶段大约为 3 年
左右；建筑的使用运营阶段长达约 93 年，占据整个建筑生命周期的 93%；而生命
周期最后的重修、拆除、处理拆除的建筑垃圾阶段的时间与建造阶段大致相同，










            




        通常情况下，人们都会认为工程造价是建筑生命周期里成本里比重最大的一
部分。但是数据告诉我们，这样的想法是错误的，并且是错的离奇的。建筑的使
用运营阶段长达 93 年，占总生命周期的 93%， 期间，需要对建筑物进行不断的养
护、维修、装修、翻新，这些看似并不庞大的日常开销，加起来的总和竟是如此
的可观。 














         生命周期评估，（英文：Life Cycle Assessment,LCA；德文：Ö kobilanz）是指分
析评估一种产品，从它生产、使用到废弃或回收再利用等不同阶段所造成的环境
冲击。 

















显示，中国现人均耕地面只有 1.43 亩，不到世界平均水平的 40%。而人口线以东
地区，如北京，上海，天津，浙江，福建，广东等省市的人均耕地低于联合国规
定的人均耕地 0.8 亩的警戒线。 
 
 大自然原材料的大量开采 
         城市的大规模建设使得市场上建筑材料的需求量与消耗量越来越大。其中，











         国土资源部发表的 2015 年中国矿产资源报告中分别提到了中国金属矿产品的
生产与消费与非金属矿产品的生产的现况 ： 
        2014 年，中国生产铁矿石 15.1 亿吨，同比增长 3.9% ；粗钢 8.2 亿吨，增长 
1.2%；钢材 11.3 亿吨，增长 4.0%。十种有色金属 4380.1 万吨，增长 7.4% ；其中
精炼铜 764.4 万吨，增长 15.0% ；电解铝产量 2751.7 万吨，增长 8.2%。黄金产量 
458.1 吨， 增长 5.5% ；消费量 886.09 吨，下降 24.7%。粗钢、十种有色金属、黄
金产量均位居 全球首位。 
        2014 年，生产水泥 24.8 亿吨，同比增长 2.3%；平板玻璃产量 7.9 亿重量 箱，
增长 1.1% ；钾肥 610.5 万吨（折含 K2O 100%），增长 13.5% ；磷矿石 1.2 亿吨
（折 含 P2O5 30%，下同），增长 7.0%。 





示，2013 年中国矿产品对外贸易总额为 1.03 万亿美增长 4.1 %;其中，进口额
6802.85 亿美元，较上年增长 2.9%。进口煤炭 3.27 亿增长 13.4%。进口石油 3 .22
















污染加重。      
中国环境保护部发布的《2014 中国环境状况公报》中显示，在 161 个被开展











        在建筑施工过程中会使用各式各样的建材，其各种不同的化学性质给环境和
人体带来的影响与伤害的程度也各有不同，如造成化学污染、大量的灰尘污染、
噪音污染等。其中可能会造成人体的许多呼吸疾病，化学物过敏，皮肤病，肺病
等。由卫生部消息，自上世纪 50 年代以来，全国累计报告职业病 749970 例，
2010 年新发各类职业病 27240 例。其中职业病危害因素接触人数占职工人数比例
最高的是煤炭行业，为 60. 15%，石化行业约为 52. 72%，建设与建材行业则为第
三位， 比例约为 48. 95%。 
          据中国国家建设部统计，目前我国单位建筑面积能耗是发达国家的 2 至 3 倍
以上，所用的实心黏土砖每年毁田 12 万亩；和发达国家相比，钢材消耗高出 10%
至 25%，每拌和 1 立方米混凝土要多消耗水泥 80 公斤，卫生洁具耗水量高出 30%
以上，而污水回用率仅为发达国家的 25%。 
         除了大肆的建材用量，工地上各种型号的机械运作，作业都需要使用大量的
水，电，燃料等能源。数据表明：如果实现建筑能耗节能 65%，减少的二氧化碳
排放量将相当于整个英国二氧化碳排放量的总和。如果不推行绿色或节能建筑，

















           这张图表所表达的是 3 幢不同体系的建筑物的施工工程总耗电量。其中第一
栋楼地面高 6 层，地下室一层，建筑面积为 7214m2 的写字楼施工耗电量最多，约





          在能源消耗过大的同时，建筑工地上还会产生大量的建筑垃圾。据统计资料，
北京奥运会筹建期间，每年产生的建筑垃圾达 4000 万吨，奥运会后回落到 2000
万吨左右；上海世博会筹建期间，年产生 2000 多万吨的建筑垃圾；苏州近年由于










 建筑的使用过程  
 
 













此图为房屋能效认证的等级图。A、B、C 为高能效等级，其中 A 为最高能效
等级，房屋能耗值低于能耗平均值的 55%，B 级的能耗值为平均值的 55%至 75%之
间，C 级应为平均值的 75%至 90%之间；D、E 为中能效等级，其中 D 级的能耗值
平均值的 90%或等同于平均值，E 级的能耗值为等同于平均值或高于平均值的
110%；F、G 为低能效等级，其中 F 的能耗值高于平均值的 110%至 125%，G 的能
耗值高于平均值得 125%。 
在西方众多国家，建筑能源消耗和节能措施已经推行已久，并且每年都在完





















































         从上面的建筑垃圾成分图中我们了解到，砖、瓦和其他陶制品占达所有建筑
垃圾总数的 54%，其次是混凝土，占 12%。还有其他的像木材，沙子、砾石，玻
璃、纸、石膏、钢材等都只占了很小的一部分。根据这些材料来看，只要我们做
好垃圾分类，很多一部分的建筑垃圾都是可以回收再利用的。    










































命周期中 93%的时间，支配着其生命周期成本中 65%的费用。 













         西方国家认为，物业管理主要是对不动产的运作，安保控制和监督。管理中，
有必要对其进行认真的监测，并对它的生命和使用条件负责任，就这像是一个企
业管理的模式。 































         在过去了 100 多年之后的 20 世纪 80 年代初，随着中国改革开放的国策实施，
物业管理才由香港引入深圳，由此深圳便成了是国内物业管理的发源地。1981 年
3 月 10 日，深圳市第一家涉外商品房管理的专业公司——深圳物业管理公司正式
成立，开始对深圳经济特区的涉外商品房实行统一的物业管理，这是中国国内物
业管理迈出的第一步，标志着这一新兴行业从此在中国诞生。 
































         其中，截至 2012 年，全国 31 个省、自治区和直辖市，有 20 个颁布了条例，












           报告显示，截止 2012 年底，中国物业管理行业已拥有 71000 余家企业，较
2008 年经济普查数据公布的 58406 家增长了 23%；612.3 万从业人员，较 2008 年
经济普查公布的 250.12 万人，增长了 145%；管理各类房屋面积 145.3 亿平方米，











         据 2015 年的最新报告显示，截至 2014 年底，全国 31 个省市自治区物业管理
面积约为 164.5 亿平方米，相比 2012 年的 145.3 亿平方米增长了约 13.5%，管理规
模在持续扩大。其中，广东、河南、江苏三省物业管理面积位居前三。 
目前，中国物业服务企业约有 10.5 万家，与中国第三次经济普查数据基本持平，
较 2012 年调查的企业数量 7.1 万家增长了约 48%。其中广东、江苏、山东的企业
数量排名前三。 
        另一方面全国物业服务企业 2014 年经营总收入约为 3500 亿元，较 2012 年全





























































































         按企业所有制性质划分可分为五种：全民所有的物业管理公司，集团所有，
民营，外资或其他物业管理公司。目前，全民所有和集团所有的物业管理公司占
大部分，私营性质的正在崛起。 









         三、民营物业管理公司是指民营性质的物业管理公司； 
         四、外资物业管理公司是以外商独资经营、中外合资经营或合作经营等形式
进行运作的物业管理公司； 


















        以管理层次划分，物业公司可分为三种：一、单层物业管理公司；二、双层
物业管理公司；三、多层物业管理公司。 
















 注册资本人民币 500 万元以上； 
 物业管理专业人员以及工程、管理、经济等相关专业类的专职管理和人员





（1） 多层住宅 200 万平方米；  
（2） 高层住宅 100 万平方米；  
（3） 独立住宅（别墅）15 万平方米；  





 注册资本人民币 300 万元以上； 
 物业管理专业人员以及工程、管理、经济等相关专业类的专职管理和人员











（2） 高层住宅 50 万平方米；  
（3） 独立住宅（别墅）8 万平方米；  





 注册资本人民币 50 万元以上； 
 物业管理专业人员以及工程、管理、经济等相关专业类的专职管理和人员











































































































































        物业管理费收取标准需遵从的一些原则： 







         
        据绿城物业第五分公司的总经理助理简总回忆，2000 年时的物业费大约是在
1 毛至 2 毛之间每平方米每月。假设那时一套 50 平方米的普通居民房，大约需缴
纳物业费每年 60 人民币。 
         10 几年后的今天，中国的消费水平已经不知道翻了多少倍，物业管理费也是
如此。据简总介绍，目前绿城物业公司的物业费平均值为 2 块钱每平方米每月，
根据国家的收费标准规定和与业主签订的不同的服务标准，所收取的物业费会有
所不同，最高达到 3 块左右，最低在 1 块多。假设物业费是 2 块钱每平方米每月，




























5.1 导语  
        中国物业管理行业的崛起已经成了中国现代经济发展中不可忽视的一部分。
根据数据显示，2014 年中国境内的物业服务企业经营总收入约为 3500 亿元，与
2012 年 3000 亿左右的收入有较大增幅，同比增长了 16.7%。一方面物业在管面积
持续增加，主营业务收入稳步增长；另一方面物业服务企业在互联时代拓展多元
营收渠道，行业经营总收入实现了较大程度的上涨。 





















































    
      
           
          如果说多样化与人性化的服务项是中国物业管理行业的独有特色，那么把物
业公司发展为网上销售的商业模式将会带领中国物业行业进入一段“互联网+”时
代的创新旅程。 
         中国现阶段推行的两大政策，让物业管理实行“互联网+”不再只是一个想法： 
          政策一、李克强总理在 2015政府工作报告中指出，要深化服务业改革开放，
促进服务业加快发展，促进服务业和战略性新兴产业比重提高、水平提升，优化
经济发展空间格局，加快培育新的增长点和增长极，实现在发展中升级、在升级
中发展；     























这是 21 世纪的购物模式，这也是 21 世纪的这一代人所推崇的轻松生活方式。 
 
 客户群体 





































            根据 2015 年全国物业管理行业发展报告显示，截至 2014 年底，物业管理行







         同时，我们也能在这组数据中发现，中国的物业管理行业发展存在着严重的
地域差异。2014 年，中国东部地区物业管理行业从业人员约为 353.2 万人，约占
全国从业人员的 49.7%；中部地区约 136.8 万，约占全国的 19.2%；西部地区约
179.6 万人，约占全国的 25.2%；东北部地区约 41.6 万，约占全国的 5.9%。 
         此外，东部地区物业服务企业数量也远高于其他地区。四大区域里，东部地
区物业服务企业约 4.8 万家，约占全国物业服务企业的 44%；中部地区约 2.5 万家，
约占全国的 22.8%；西部地区约 2.8 万家，约占全国的 25.4%；东北部地区约 0.9
万家，约占全国的 7.8%。 









































































         据 12345 市民服务热线统计，至该热线开通后 13 个月内，收到市民关于物业





























         为了能使中国整个的物业管理行业能够和谐的发展，广大物业公司必须要提
高自身的管理质量，从而才能为客户提供高质量的服务。在此，政府部门应该大
力推崇，鼓励物业公司建立、实施 ISO 9001：2008 的质量管理体系，并其通过相
关质量管理体系的认证。 

















       










        另一方面，物业管理公司在某些法律法规，协定合同上不具备对业主这些行
为的约束权，管理权，与业主交涉后并无用处。而政府相关部门对违建的行为的
监察工作也没有做到位的时候，也导致业主们私自违规搭建的行为越来越多。 










         首先，根据国家的物业管理公司资质认证标准，一级资质物业管理公司需具
备物业管理专业人员以及工程、管理、经济等相关专业类的专职管理和人员不少
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